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REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL DEL PODER PUBLICO

Bogotd D.C., diecisiete (17) de marzo de dos mil veintitrés (2023)

REFERENCIA: EXP. 110040030502018 -0617-00 ‘
DEMANDANTES: INMOBILIARIA RUBEN QUIROGA & CIA LTDA. y MARIA
DOLORES RUIZ DE CAICEDO. ]

DEMANDADOS: PEDRO GILBERTO RUIZ PENA, JOSE ALCIDES RUIZ
PENA y ANA CENAIDA RUIZ PENA. ‘ ‘

LITISCONSORTE NECESARIO: JOSE ENCARNACION CARVAJAL DIAZ.
NATURALEZA DEL PROCESO: RESTITUCION DE INMUEBLE
ARRENDADO.

SENTENCIA No. 004.

Procede el Despacho a proferir sentencia de Unica instancia, ya que
concurren los presupuestos procesales de rigor y no se observa causal de
nulidad gue invalide lo actuado.

ANTECEDENTES
1.- De la demanda:

1.1. Inmobiliaria Rubén Quiroga & Cia. Ltda. y Maria Dolores Ruiz De
Caicedo, por infermedio de apoderado judicial, presentaron demanda
de restitucion de bien inmueble arrendado v solicitaron:

a. Se dé por terminado el confrato de arrendamiento celebrado entre la
Inmobiliaria Rubén Quiroga & Cia. Ltda. y Maria Dolores Ruiz De Caicedo
como arrendadores vy los senores Pedro Gilberto Ruiz Pena, José Alcides
Ruiz Pefia y Ana Cenaida Ruiz Peha como arrendatarios, sobre el inmueble
local comercial, ubicado en la Avenida primera de mayo No. 71 D 27 de
esta ciudad, cuyos linderos v demds especificaciones se encuentran
consignadas en el infroito de la demanda y que se dan por reproducidos
en esta sentencia.

b. Se ordene restituir el inmueble descrito a los demandantes.
c. Condenar en costas a la parte demandada.

1.2. Como hechos fundamento de las pretensiones se adujeron, en sintesis,
los siguientes:

1.2.1. El 1 de marzo de 1999, Rubén Quiroga Ortega y los demandados
suscribieron un contrato de arrendamiento, sobre el bien inmueble local
comercial, ubicado en la Avenida Primera de Mayo No. 71 D - 27, por el
término de un ano, cuyo destine es el de una compraventa.
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lesionar los derechos del arrendador o darle una destinaciéon diferente a
la prevista en el contrato. Dicha norma indica:

“ART. 523. —El arrendatario no podrd, sin la autorizacion expresa o
tdcita del arrendador, subarrendar totalmente los locales o inmuebles,
ni darles, en forma gue lesione los derechos del arrendador, una
destinacion distinta a la prevista en el contrato.

El arrendatario podrd subarrendar hasta la mitad los inmuebles, con
la misma limitacion.

La cesidén del contrato serd vdlida cuando la autorice el arrendador o
sea consecuencia de la enajenacion del respectivo establecimiento
de comercio."

3.3. De las causdles de terminacion del contrato de arrendamiento.

Establece el numeral 2° del Art. 518 del Codigo de Comercio, que hay
lugar a la terminacion del contrato de arrendamiento, cuando:

“2) Cuando el propietario necesite los inmuebles para su propia
| habitacion o para un establecimiento suyo destinado a una empresa
sustancialmente distinta de la que tuviere el arrendatario”

El articulo 520 de dicho cdédigo, prevé:

"ARTICULO 520. DESAHUCIO AL ARRENDATARIO. En los casos previstos
en los ordinales 20. y 3o. del articulo 518, el propietario desahuciard al
arrendatario con no menos de seis meses de anticipacién a la fecha
de terminacion _del contrato, so pena de que éste se considere
renovado o prorrogado en las mismas condiciones y por el mismo
término del contrato inicial. Se exceptian de lo dispuesto en este
articulo los casos en que el inmueble sea ocupado o demolido por
orden de autoridad competente.” (se resalta y subraya)

Pues bien, lajurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia? ha entendido
dicha norma, como un instrumento para la proteccidn de los
establecimientos de comercio, como quiera que consagra a favor del
empresario el derecho de renovacion del contrato de arrendamiento del |
local donde aquellos funcionan, al vencimiento del mismo: ‘

“(...) Se trata de defender la permanencia del establecimiento de
comercio, como bien econdmico, pero también, los valores
| intrinsecos, humanos y sociales, que igualmente lo constituyen. Desde
luego que esfe derecho, como ocurre con la generalidad de los
\ derechos subjetivos, no tiene cardcter absoluto, pues su dmbito de
eficacia estd sujeto a las condiciones establecidas por la citada
| norma, vale decir, que a titulo de arrendamiento se haya ocupado
un inmueble para la explotacion de un establecimiento de comercio;
| que la tenencia derivada del vinculo arrendaticio se haya dado por
no menos de dos anos consecutivos; que durante ese lapso siempre
. haya sido explotado un mismo establecimiento; que haya vencido el
contrato de arrendamiento, y que no se presente alguna de las
salvedades que senalan los tres numerales del articulo, esto es, que el

% CSJ., Sala de Casacién Civil, sentencia del veinticuatro (24) de septiembre de dos mil uno (2001). Exp. No.
5876. M.P. Jose Fernando Ramirez Gomez.
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arrendatario haya incumplido el contrato; que el propietario necesite
elinmueble para su propia habitacion o para un establecimiento suyo
destinado a una empresa sustancialmente distinta a la que tuviere el
arrendatario, o cuando el inmueble debe serreconstruido o reparado
con obras necesarias que no pueden ejecutarse sin la enfrega o
desocupacion, o demolido por su estado de ruina o para la
construccion de una obra nueva."

A su vez, el articulo 520 del Cédigo de Comercio, consagra el llamado
derecho al desahucio, que no es ofra cosa que el derecho que tiene el
empresario - arrendatario, para que se le anuncie por parte del
propietario del inmueble, la terminacidn del contrato de arrendamiento,
por darse alguna de las circunstancias previstas por los ordinales 2° y 3°
del arficulo 518 ibidem, con el fin de aminorar los perjuicios que puede
ocasionarle la restitucion de la tenencia. De tal modo que, este es un aviso
que se le da al arrendatario para que en el razonable término que la
norma fija, se ubique en ofro lugar con posibilidades de continuar la
explotacion econémica del establecimiento con la misma fama, clientela
y nombres adquiridos, porque en dicho plazo puede adoptar todas Ias
medidas de publicidad vy fraslado que resulten convenientes.

Asimismo, en senfencia de casacién del 8 de octubre de 1997 (GJ. No.
2488, pdgs. 686 y s.s.), habla explicado a propdsito del tema que,

“(...) la Sala encuentra indispensable precisar que cuando, por las
causales segunda y tercera del articulo 518 del Cddigo de Comercio,
el propietario haya hecho el desahucio de que habla el articulo 520
del mismo Coddigo, indicando en forma clora el motivo de la
terminacion, y haya obtenido la terminacion voluntaria o judicial del
confrafo de arrendamiento, con la consiguiente restitucion del
iInmueble por el empresario que tenia instalado un establecimiento de
comercio, adquiere de inmediato y segun el caso, en virtud del
mandato legal las siguientes obligaciones". (Se subraya).

Dada la restitucion por causa de la terminacion legal del contrato como
consecuencia de los motivos previstos por los ordinales 2° v 3° del articulo
518 del Codigo de Comercio, aunados al desahucio, conforme a lo
preceptuado por el articulo 520 ibidem, segun quedd visto, la proteccidn
del establecimiento de comercio sigue teniendo vigencia a partir de la
consagracion de otros dos derechos a favor del empresario, cuales son el
derecho de preferencia que establece el articulo 521 y el derecho
indemnizatorio que reglamenta el articulo 522 ejusdem, los cuales nacen
con independencia de que la resfitucidn de la tenencia se haya
producido por virtud de decision judicial o como consecuencia de
acuerdo entre las partes.

4. De los medios de prueba:

Ahora bien, de conformidad con lo normado por el Art. 167 del Codigo
General del Proceso, le corresponde a la parte demandante probar el
fundamento de su pretension y al demandado probar el fundamento de
sus excepciones, esto es, aguellos hechos constitutivos que conforman el
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supuesto factico de la norma cuya alegacion hace el actor como base
de la consecuencia juridica gue pide.

Para resolver dicho problema juridico, se recaudaron los siguientes medios
de prueba:

Documentales:

Conftfrato de arrendamiento de local comercial celebrado el 1 de
marzo de 1999, entre el senor RUBEN QUIROGA ORTEGA como
arrendador vy los sefiores PEDRO GILBERTO RUIZ PENA, JOSE ALCIDES
RUIZ PENA Y ANA CENAIDA RUIZ PENA como arrendatarios sobre un
local comercial ubicado en la avenida primera de mayo No. 71D -
27 antes 65 A 63, confrato que tendria una duraciéon de (1) afo
contados a partir del 1 de marzo de 1999 y hasta el 1 de junio de
2009. {fl 2 y vuelto).

Copia auténtica de la comunicacién de fecha 03 de abril de 2016
dirigida a los sefiores PEDRO GILBERTO RUIZ PENA, JOSE ALCIDES RUIZ
PENA Y ANA CENAIDA RUIZ PENA, cuyo remitente es la INMOBILIARIA
RUBEN QUIROGA Y CIA LTDA., en el cual le informa su decision de no
renovar el confrato de arrendamiento y solicita entregarlo el dia 28
de febrero de 2017, par requerir el mismo para su propio uso y para
una actividad sustancialmente diferente. (fl. 24,25).

Certificado de entrega del aviso de desahucio. (fl. 86).

Cerfificado de matricula del establecimiento de comercio
denominado “SAO CASA COMERCIAL" (fl. 2 Cuadermno 2).

Documento original "ACUERDO" suscrifo entre la INMOBILIARIA
RUBEN QUIROGA & CIA LTDA., la sefiora DOLORES RUIZ CAICEDO v el
senor JOSE DIAZ CARVAJAL (fl. 5 Cuaderno 2).

Carta en original de fecha 24 de febrero de 2016, suscrita por el
departamento de arrendamiento de la inmobiliaria actora. (fl. é
cuaderno 2).

Interrogatorio de parte al representante legal de la sociedad
actora y al litisconsorte necesario.

5. Andilisis probatorio del caso en concreto:

Analizadas las pruebas en su conjunto y de acuerdo con las reglas de la
sana critica, puede decirse, que la sefiora Maria Dolores Ruiz de Caicedo,
si bien es propietaria del bien inmueble arrendado, no es parte dentro del
confrato de arrendamiento, por consiguiente, no le asiste legitimidad por
activa para demandar la terminacidn del confrato de arrendamiento,
pues sabido se tiene que los contratos son ley para las partes, es decir,
tienen efectos interpartes.

Ahora bien, coma quiera que la Inmobiliaria Rubén Quiroga & Cia. Ltda.,
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demanda de manera conjunta la resfitucion del bien inmueble
arrendado, serd preciso determinar, si respecto a los arrendatarios vy
litisconsorte necesario, se dan los presupuestos para poder terminar el
confrato de arrendamiento allegado por la parte demandante.

Debe decirse entonces, que se frata de un confrato de arrendamiento de
local comercial, lo que quiere decir, que es un contfrato mercantil al cual
le son aplicables las normas relativas, al arrendamiento de locales
comerciales, que como se Vvio, nho son supletfivas y son de imperativo
cumplimiento.

Recordando entonces los problemas juridicos planteados, esto es, si se
debe tener como cesionario al sefor José Encarnacion Carvajal Diaz del
confrato de arrendamiento en razén del establecimiento de comercio,
caso en el cual, el desahucio debid habérsele heche a él directamente o
si es un subarrendatario como lo ha venido manifestado la inmobiliaria y,
si, en consecuencia, si el desahucio hecho a los arrendatarios
demandados le es oponible.

Para resolver los mismos, debe decirse, que es cierto, que enfratdndose
de establecimientos de comercio, el confrato de arrendamiento es parte
infegral del mismo, pues asi lo dispone el numeral 5° del Articulo 516 del
Cddigo de Comercio, no obstante, en el caso gue nos ocupa, debe
senalarse que el establecimiento de comercio denominado SAO CASA
COMERCIAL, sélo nacié a la vida juridica hasta el 30 de abril de 2009, de
acuerdo con el certificado de matricula de establecimiento de comercio,
por lo que no puede senalarse que dicho establecimiento existia desde
antes, caso en el cual, debid ser enajenado por los anteriores duefos,
para considerarse gue existio una cesion del contrato de arendamiento
aun sin autorizacion del arrendador, con ocasiéon de la venta de un
establecimiento de comercio, acto que no sélo es solemne, sino que
también para que pueda ser oponible a terceros, debid ser inscrito en el
registro mercantil, como asi lo estipula el articulo 526 ibidem3 en
concordancia con los arts. 26 y 28 del mismo coédigo.

Si bien es cierto, en el contrato de arrendamiento suscrito el 20 de
diciembre de 1999, se establecid que el inmueble seria destinado para
una compraventa, lo cierto es, que los arrendatarios no crearon un
establecimiento de comercio, que luego vendieran al sefor Carvajal Diaz,
ora por escritura publica, ora por documento privado, hi mucho menos
fue inscrito alguno de esos actos como lo indica la norma en el registro
mercantil, por lo que no puede tenérsele como cesionario de dicho
confrato de arrendamiento.

En lo que respecta, con el documento de fecha 11 de abril de 2014, es
cierfo, que dlli se indicd que el sefor José Diaz Carvajal actuaba como
cesionario del sehor Gilberto Ruiz (no de los demdas arrendatarios), se llegd
a un acuerdo sobre el canon de arrendamiento, demuestra que los
demandantes, sabian quién fiene la tenencia actual del inmueble, no

"“Art. 526. La enajenacion se hard constar en escritura piblica o en documento privado reconocido por
los otorgantes ante el funcionario competente, para que produzca efectos entre las partes.”
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obstante, siempre se insistio en regularizar la situacién del sefor Carvajal
Diaz con Ia inmobiliaria, pues asi se desprende de lo consighado en el
numeral 2° de dicho documento y de los interrogatorios de parte
practicados?, razdn por la cual, se tuvo como subarrendatario de los
arrendatarios aqui demandados.

Este despacho considera que le asiste razon al representante legal de la
inmobiliaria, por cuanto, al haberse descartado que se fratd de una venta
de establecimiento de comercio, lo cierto es, que de conformidad con el
confrato de arrendamiento, se prohibid la cesidén del confrato de
conformidad con la cldusula quinta, y por consiguiente, no es posible
reconocerlo como cesionario del contrato de arrendamiento objeto de
la presente |litis, y por ende el desahucio no debid hacérsele al sefor José
Encarnacion Carvajal Diaz.

Precisamente, en una comunicacion surfida con anterioridad, esto es, el
24 de febrero de 2016, se puso de manifiesto a los arrendatarios que
solicifaban la entrega inmediata del bien inmueble arrendado, por haber
subarrendado el mismo al senor José Dioz Carvajal, sin ninguna
ouTorizociéT de la inmobiliaria.

Asi las cosds, con lo anteriormente revelado se demuestra que los aqui
demandados cedieron el local comercial al sefor Carvajal Diaz en su
totalidad sin autorizaciéon alguna del arrendador, por lo que el desahucio
hecho a nombre de los demandados Pedro Gilberto Ruiz Pefia, José
Alcides Ruiz Pena y Ana Cenadida Ruiz Pefia como arrendatarios tiene
plena validez y surte efectos frente al sefior José Encarnacién Carvaijal
Diaz, y que fuera remitido al inmueble objeto de arrendamiento y recibido
en dicho lugar, en consecuencia, el desahucio realizado es vdlido.

De mcmerc:i,| que si bien es cierto, que quien ocupa el bien inmueble es el
sefor José Diaz Carvajal, lo ha hecho sin ninguna autorizacién por parte
del arrendador y esta autorizacion, no se considera que ha sido tacita por
haber aceptado los pagos de los cdnones de arrendamiento, pues
recordemos, que los recibos se expiden a nombre de los arrendatarios,
quienes ademas, incumplieron con el contrato al haberlo cedido sin
autorizacién de la Inmobiliaria y si bien, ha seguido desarrollando el mismo
objeto que tenian los sefores Ruiz Pefq, y lo ha venido ocupando por mds
de dos anos, el haber incumplido el contrato, da lugar a pedir la
restitucion del mismo y en este caso, el mismo ha sido requerido para —
entre ofros -, cuando el propietario necesite los inmuebles para su propia
habitacién o para un establecimiento suyo destinado a una empresa
sustancialmente distinta de la que tuviere el arrendatario, caso en el cual,
debe realizarse el desahucio con no menos de seis meses de anticipacion.

Es asi, que Id parte actora envid el dia 3 de abril de 2014, una carta dirigida
a los arrendatarios y solicitaron la entrega del inmueble arrendado para
el dia 28 de febrero de 2017, toda vez que lo necesitaban para establecer

Y En los interrogatorios de parte practicados, el representante legal de la inmobiliaria, manifestd que al
sefior Carvajal Diaz, no lo consideraron como cesionario, puesto que debia suscribir un nuevo contrato de
arrendamiento, y a su vez, el sefior José Encarnacién Carvajal Diaz, manifestd que no habia visto la
necesidad de suscribir un contrato de arrendamiento directamente con la inmobiliaria.
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en el mismo local un establecimiento de comercio sustancialmente
diferente al que estd en uso, comunicacion que fue recibida el dia 4 de
abril de 2016, segun cerfificado de enfrega expedido por Interrapidisimo.

Por lo que lo comunicacion fue enviada en los ferminos establecidos por
el articulo 520 del Cédigo de Comercio, esto es mucho antes de los seis
meses de anficipacion para la renovacidn del confrato de
arrendamiento, el cual se entenderia renovado el 1 de marzo de 2017,
tiempo razonable para el arrendatario lograra ubicar su establecimiento
de comercio en ofro lugar y alli se le indicd en forma clara el motivo de la
terminacion, cual es “requerir el mismo para su propio Uso y para una
actividad sustancialmente diferente”.

Asi las cosds, forzoso es concluir, que las excepciones de mérito no estdn
llomadas a prosperar.

6.- Corolario de lo anterior, se declarardn no probadas las excepciones
de mérito propuestas por el litisconsorte necesario, se concederdn las
pretensiones de la demanda, con la correspondiente condena en costas
al tercero interviniente.

DECISION

En mérito de lo expuesto, el JUIGADO CINCUENTA CIVIL MUNICIPAL DE
BOGOTA D.C., administrando justicia en nombre de la RepuUblica y por
Autoridad de la Ley,

RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR no probadas fodas y cada de una de las
excepciones de meérito, propuestas por el litisconsorte necesario, por lo
expuesto en la parte mofiva de la presente providencia.

SEGUNDO: DECLARAR que el desahucio se hizo en debida forma y por
consiguiente, se DECLARA TERMINADO el confrato de arrendamiento
celebrado el 1 de marzo de 1999 y cedido a la INMOBILIARIA RUBEN
QUIROGA Y CIA LTDA., entre el sefor RUBEN QUIROGA ORTEGA v los
sefores PEDRO GILBERTO RUIZ PENA, JOSE ALCIDES RUIZ PENA y ANA
CENAIDA RUIZ PENA como arrendatarios sobre el local comercial ubicado
en la avenida primera de mayo No. 71 D- 27 cuyos linderos y demds
especificaciones se encuentran consignadas en el introito de la demanda
y se dan por reproducidas en esta sentencia.

TERCERO: ORDENAR al litisconsorte necesario sefior JOSE ENCARNACION
CARVAJAL DIAZ, que en el término perentorio de un (1) mes, restituya o
haga enfrega del bien inmueble ellocal comercial ubicado en la avenida
primera de/mayo No. 71 D- 27 cuyos linderos y demds especificaciones se
encuentran consignadas en el infroifo de la demanda y se dan por
reproducidas en esta sentencia.

CUARTO: En caso de no hacerse la entrega del bien inmueble sefalaodo en
el numeral anterior denfro de la oportunidad legal correspondiente, se
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comisiona con amplias facultades, para la practica de la diigencia de
entrega, al Alcalde local quien puede subcomisionar. Librese despacho
comisorio con los insertos del caso.

QUINTO: CONDENAR al litisconsorte necesario sefior José Encarnacion
Carvaijal Diaz al pago de las costas del proceso. Secretaria practique la

liquidacién de costas, teniendo en cuenta la suma de $700.000,00 como
agencias en derecho.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

v ) oG €y u\’l\
DORA ALEJANDRA VALENCIA TOVAR
JUEZ

JUZGADO CINCUENTA (50) CIVIL MUNICIPAL

BOGOTA D.C.
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